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VERORDNUNGSWORTLAUT

TEILBEBAUUNGSPLAN
»AUTOMEILE"

Gemal den §§ 27 u. 28, insbesondere § 27 Abs. 1 a, in Verbindung mit den §§ 29, 31 und 38 des
Stmk. Raumordnungsgesetzes 1974 i.d.g.F. hat der Gemeinderat der Stadtgemeinde Firstenfeld in
seiner Sitzung vom 27.05.2003 den Teilbebauungsplan "Automeile" beschlossen. Der
Teilbebauungsplans ,Automeile" ist seit 18.12.2003 rechtskraftig. Die 1. Anderung wurde vom
Gemeinderat der Stadtgemeinde Furstenfeld in der Gemeinderatsitzung vom 12.03.2008
beschlossen und ist seit 09. April 2008 rechtskraftig. Die 2. Anderung wurde vom Gemeinderat der
Stadtgemeinde Furstenfeld am 17.01.2011 gemaR StROG 2010 beschlossen und ist mit 09.03.2011
in Rechtskraft erwachsen. Die 3. Anderung wurde vom Gemeinderat der Stadtgemeinde Fiirstenfeld
am 13.12.2016 gemal StROG 2010 beschlossen und ist mit 06.01.2017 in Rechtskraft erwachsen.
Die 4. Anderung wurde vom Gemeinderat der Stadtgemeinde Fiirstenfeld am 26.06.2019 gemaR
StROG 2010 beschlossen und ist mit 27.08.2019 in Rechtskraft erwachsen.

5. Anderung
Die nunmehr geplante 5. Anderung des Teilbebauungsplanes ,Automeile” liegt im &ffentlichen

Interesse und ist aufgrund folgender geanderter Planungsvoraussetzungen erforderlich:

Durch die aufgrund des derzeit geltenden Standes des Stmk. BauG idF LGBI 73/2023 gelten nach §
89a ,Sondervorschriften fiir Handelsbetriebe und Einkaufszentren® hinsichtlich der Errichtung von Kfz-
Stellplatzen. Weitere Anderungserfordernisse ergeben sich aus § 8 Stmk. BauG idF LGBI 73/20023
hinsichtlich der Einschrankung der Bodenversiegelung und die Ausfihrung von Kfz-Stellplatzen aus

Grunden des Klimaschutzes.
Ein weiterer — im 6ffentlichen Interesse der Stadtgemeinde Fiirstenfeld liegender — Anderungsgrund ist

die Erhéhung der Baukorperhohe und damit die Ermdglichung eines groReren Baukorpervolumens auf

gleicher Grundflache, um wiederum der Bodenversiegelung entgegenzuwirken.
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§ 1 Rechtsgrundlage

Die Erstellung des Teilbebauungsplanes erfolgt nach den Bestimmungen des § 40 sowie des § 41
des Steiermarkischen Raumordnungsgesetzes (Stmk. ROG) 2010 idgF LGBI 73/2023.

§ 1b Verordnungswortlaut und Plandarstellung

Der Teilbebauungsplan "Automeile" basiert auf dem rechtsgiltigen Flachenwidmungsplan der
Stadtgemeinde Furstenfeld im Verfahrensstand (VF) 1.00. Der gesamte Verordnungswortlaut und die
zeichnerische Darstellung des Teilbebauungsplanes sind daher auf diese Verordnung abgestimmt.

Der Wortlaut enthalt ergédnzende Bestimmungen zur zeichnerischen Darstellung.

Der Teilbebauungsplan besteht aus dem Wortlaut und der zeichnerischen Darstellung, GZ:
TBPL_Automeile_5. Anderung_28022024, verfasst von Arch. Dipl.-Ing. Klaus Richter.

§ 2 Festlegung des betroffenen Gebietes

Der Teilbebauungsplan ,Automeile" erstreckt sich nach dem derzeitigen Katasterstand (Okt. 2023)
auf die Grundstiicke bzw. Teilflache der Grundstlicke Nr. 1582/2, 1582/3, 1582/4, 1582/5*, 1582/6,
4582/7*, 1582/11 (tw.), 1582/13, 1582/14, 1582/20; KG 62212 Firstenfeld, im Gesamtausmaf} von
ca. 80.000m2 (*Anm.: Die gestrichenen Grundsticksnummern sind aufgrund von

Grundstlickszusammenlegungen nicht mehr vorhanden).

Gegenstand der 2. Anderung sind die Grundstiicke mit der Nr. 1582/4, 1582/5, 1582/6, 1582/7; KG
Firstenfeld; DKM Stand April 2010. Gegenstand der 3. Anderung ist das Grundstiick mit der Nr.
1582/7. Gegenstand der 4 Anderung ist das Grundstiick Nr. 1582/2; KG Firstenfeld, DKM Stand Okt
2018.

Gegenstand der 5. Anderung ist das Grundstiick 1582/6 KG 62212 Fiirstenfeld; DKM Stand Oktober
2023.

Die betroffene Flache des Teilbebauungsplanes ist gemaf rechtsglltigem Flachenwidmungsplan als
Sanierungsgebiet — Einkaufszentrum 2 (E2) bzw. Bauland der Kategorie Einkaufszentrum 2 (EZ 2)
gewidmet.

Im Zonierungsplan wurden fir die Ersterstellung und weitere Anderungen des Teilbebauungsplanes
fur den betreffenden Bereich folgende AufschlieRungserfordernisse festgelegt:
AufschlieRungserfordernisse:

Bebauungsplan

Hochwasserfreistellung HQ 100

Schleppkurvennachweis

Im Zonierungsplan als Teil des Wortlautes des nunmehr rechtsgultigen Flachenwidmungsplanes 1.00
der Stadtgemeinde Firstenfeld sind fir das Gebiet ,B17-04r keine AufschlieBungserfordernisse

ausgewiesen und wird auf den bereits rechtsgiltigen Teilbebauungsplan ,Automeile“ verwiesen.
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Das Flachenausmal betragt fur:

Grst.-Nr. 1582/2, 1582/3

Teilflache 1 - Einkaufszentreneinheit: ca. 17.700 m?
Bestehend aus zwei Einkaufszentreneinheiten

Einheit 1 Einkaufszentrenkategorie E2

Einheit 2 Einkaufszentrenkategorie EZI

Grst.-Nr. 1582/4
Teilflache 2 - Einkaufszentreneinheit Kategorie 2 ca. 22.800 m?

Bestehend aus einer Einkaufszentreneinheit

Grst.-Nr. 4582/5; 1582/6, 4682/F

Teilflache 3 - Einkaufszentreneinheit Kategorie 2 ca. 19.400 m?
5 hend iner Einkauf N

Die Servitutszufahrt erfolgt tiber die Grundstiicke bzw. Teilflachen der Grst.-Nr. 1582/11 (tw.), 1582/14
(tw.), 1582/20 (tw.); KG Furstenfeld. Diese Flachen sollen wie im Plan dargestellt als 6ffentliche
Verkehrsflache ,Verk" ausgewiesen werden.

Die Abgrenzung der Grundstiicke und der verschiedenen Widmungskategorien ist der zeichnerischen

Darstellung zu entnehmen.

§ 3 Festlegungen fiir den Planungsraum

(1) Verwendungszweck der Bauten und Obijekte:

Fir die Teilflache 1 (Betriebsareal 1): Grundstick Nr. 1582/3: Nutzungen, welche im Rahmen der
Kategorie "Einkaufszentrum I" gemafl Stmk. Raumordnungsgesetz 1974 i.d.g.F. und Grundstuick Nr.
1582/2, welche im Rahmen der Kategorie "Einkaufszentrum 2" gemaRl Stmk. der Kat StROG 2010
idgF zuldssig sind.

Fir die Teilflache 2: Grundstiicke Nr. 1582/4 (Betriebsareal 2): Nutzungen, welche im Rahmen der
Kategorie "Einkaufszentrum 2" gemafR Stmk. Raumordnungsgesetz 2010 i.d.g.F zuldssig sind.

Fir die Teilflache 3 der Grundstiicke Nr. 4582/5; 1582/6, 4582/ (Betriebsareal 3): Nutzungen, welche
im Rahmen der Kategorie ,Einkaufszentrum 2" gemaf Stmk. Raumordnungsgesetz 2010 i.d.g.F.

zulassig sind.

(2) Zulassige Verkaufs- und Gesamtbetriebsflachen:

Gemal des Entwicklungsprogramms zur Versorgungsinfrastruktur sind fir das Regionale Zentrum
Firstenfeld die maximalen Verkaufs- und Gesamtbetriebsflachen pro Betrieb in der Kategorie
Einkaufszentrum 2 einzuhalten. Weiters gelten die Nutzungsbestimmungen fiir Einkaufszentren
gemafn § 31 StROG 2010 idgF.
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(3) Bebauungsdichte:

Die Bebauungsdichte betragt gemal dem rechtsgultigen Flachenwidmungsplan: 0,5-1,0

(4) Bebauungsgrad:

Der Bebauungsgrad wird fiir die Teilflachen 1 und 2 mit maximal 0,4 festgelegt.

Der Bebauungsgrad wird fur die Teilflache 3 mit maximal 0,6 festgelegt.

(5) Grundstiicksabstinde:

Lt. Baugrenzlinien. Abstande gemaf Stmk. Baugesetz § 13 i.d.g.F. sind einzuhalten.

{8)y—Entfall

(7) Geschosszahl:

Teilflache 1 - Einkaufszentren (EZI) bzw. (E2): max. 2 Geschosse
Teilflache 2 - Einkaufszentren 2 (E2): max. 2 Geschosse
Teilflache 3 - Einkaufszentren 2 (E2): max. 3 Geschosse

(8) Gebaudehohe:

Teilflachen 1 und 2:
Fir Hauptgebaude hat die geringste Gebaudehdhe 3,00 m, die maximale Gebaudehdhe 9,50 m, fir
Nebengebaude die geringste Gebdudehéhe 2,50 m, die maximale Gebaudehdhe 4,00 m zu betragen.

Teilflache 3:
Fir Hauptgebaude hat die geringste Gebaudehdhe 3,00 m, die maximale Gebaudehdhe 18,00 m zu

betragen.

(9) Einfriedungen:

Abzaunungen sind auf das betrieblich notwendige Ausmaf} zu beschranken. Es sind ausschliellich
ortsiibliche Zaune bis 1,50 m erlaubt. Auch Maschendrahtzaune, Pflanzenzaune bis maximal 1,60 m,
wenn sich die Pflanzenachse im Abstand von mindestens 80 cm zur Grundgrenze befindet, sind
moglich. Die Verwendung von Stacheldraht ist untersagt. Die Einfriedungen dirfen nicht mit

Werbungen versehen werden.

(10) Ver- und Entsorgung:

Leitungen sind generell unterirdisch zu fuhren.
(10.1) Die Kanal- und Wasserversorgung hat tber das vorhandene 6ffentliche Netz zu erfolgen.

(10.2) Erforderliche Leitungsverlegungen fiir Versorgungsleitungen sind im Bauverfahren abzu-
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(10.3) Bei Planung von zukiinftigen Versorgungsleitungen ist deren Verlauf nach Mdglichkeit auf
offentlichem Gut vorzusehen.

(10.4) Kontroll- und Putzschachte zum Anschluss eines Grundstickes sind an der
Grundstiicksgrenze zu situieren.

(11)  Meteor- und Oberflaichenwasser:

(11.1) Meteor- und Oberflachenwasser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen oder
es ist nach einer wasserrechtlichen Bewilligung die Ableitung in einen o&ffentlichen Vorfluter
vorzusehen. Fur eine geordnete Versickerung bzw. Ableitung der Niederschlagswasser ist im
Zuge des Bauverfahrens ein Gesamtentsorgungskonzept vorzulegen.

(11.2) Die im Planungsbereich versiegelte Flache ist moglichst gering zu halten, damit die
Grunflachen einen ausreichenden Wasserriickhalt gewahrleisten kdnnen und die Vorfluter
nicht GbermaRig stark belastet werden.

(12)  ErschlieBung und Verkehrsflachen:

(12.1) Die Wege und Verkehrsflachen, sowie die Grundstlickszufahrten sind vom Konsenswerber
zu befestigen und staubfrei auszubilden.

=k

(12.3) Flachen fur den ruhenden Verkehr sind gem. Stmk. §§ 89 und 89a Stmk. Baugesetz i.d.g.F.
vorzusehen. Entsprechend der Regelungen des § 89, Abs. 2 Stmk. BauG ist bei der
Neuerrichtung und bei Zubauten von Einkaufszentren alle Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge in
baulichen Anlagen derart bereitzustellen, dass zumindest zwei Nutzungsebenen Uberlagert
werden.
Werden bauliche Anlagen mit lediglich zwei Nutzungsebenen ausgefiihrt, muss die obere
Ebene als Gescholy mit einer Mindestraumhdhe von 2,10 m ausgefihrt sein; ausgenommen
davon ist die Nutzung der oberen Ebene fiir das Abstellen von Kraftfahrzeugen.
Die Situierung der Abstellplatze fur Kfz hat innerhalb der im Bebauungsplan dargestellten
Baugrenzlinien zu erfolgen.

(12.4) Entfall

(12.5) Entfall
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Flachdacher sind zu begriinen (zumindest extensive Begriinung), damit groRe Dachflachen

bei Starkregenereignissen einen Wasserriickhalt gewahrleisten kdnnen und die Vorfluter nicht

Ubermafig stark belasten.

§ 4 Gestaltung der Baukorper

Fir die Fassaden- und Baukorpergestaltung werden folgende Festlegungen getroffen:

Fassadenmaterialien: Verputzte Fassaden, Holzfassaden, metallische Plattenverkleidungen,
begriinte Fassaden, gro3formatige Verglasungen, Lamellenkonstruktionen,

matte, nicht glanzende Materialien,
Fassadenfarben: Gedeckte oder dunkle, keine grellen Farbténe, Fassadenbegriinungen.

Dachform: Flachdacher fir Hauptdacher. Fur additiv an Hauptbaukdper angehangte

Dacher sind auch Pultdacher mit Abstrebungen/Abhangungen zulassig.

Dacheindeckung: Flachdacher von Hauptbaukdrpern sind — sofern sie nicht als genutzte Dacher
ausgefihrt werden - als Grindacher mit zumindest extensiver Begriinung

auszubilden.

§ 5 Gestaltung von Freiflachen

Vegetation entlang des Entlastungsgerinnes vom Huhnerbach:

Die Vegetation entlang des Hiihnerbaches ist zu erhalten. Der 10 m breite Uferstreifen entsprechend
den Bestimmungen des Wasserrechtsgesetzes ist gegeben. Um abflussverscharfende MaRnahmen
zu vermeiden, naturnahe Strukturen wiederherzustellen und Eintrdge zu vermindern legt die

Stadtgemeinde Furstenfeld groRen Wert darauf, diesen Uferstreifen auch weiherhin zu erhalten.
Grunanlagenplanung:

Zufahrtswege und Parkplatze sind mit standortgerechten Baumen und Strauchern zu begriinen. Die

Stellplatzflachen sind durch Baumpflanzungen entlang der B319 von je einem Baum je max. 8
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Stellplatzen und nérdlich angrenzend durch je einen Baum je max. 12 Stellplatzen in kleinteilige
Bereiche zu gliedern.

Grinstreifen:

Auf einem Grinstreifen zwischen Bundesstrafie B319 und dem Planungsbereich sind Bepflanzungen
in lockerer Form, mit einer maximalen Hohe von 1,50 m, als Blendschutz anzuordnen. Die Lage
dieses Grinstreifens ist in der zeichnerischen Darstellung festgelegt.

Strauch- und Heckenpflanzungen:
Strauch- und Heckenpflanzungen sollen vornehmlich aus attraktiven, heimischen Bliitenstrauchern
bestehen. Thujen oder andere nicht heimische Nadelgeholze sind von vornherein auszuschiieRen.

Schonung des Baumbestandes:
Die vorhandenen B&ume an der Grenze zum benachbarten Grundstiick Nr. 1499/7 sind zu erhalten
und vor Bauschéden zu bewahren, andernfalls sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

§ 6 Versiegelungsgrad

Der Versiegelungsgrad wird mit 75 % festgelegt.

§ 7 Sonstige Bewilligungen

Dieses Verfahren ersetzt nicht die erforderlichen baubehérdlichen und sonstigen Bewilligungen.
Insbesondere wurde ein wasserrechtliches Bewilligungsverfahren zur Genehmigung der
erforderlichen MaRnahmen zur Schaffung der ausreichenden Hochwasserfreistellung durchgefiihrt.

§ 8 Inkrafttreten

Die Verordnung Uber den Teilbebauungsplan ,Automeile - 5. Anderung"” tritt mit dem auf den Ablauf
der Kundmachungsfrist folgenden Tag in Kraft.

Fir den Gemeinderat:

Planveﬁéggz e,

Arch. Di Klaus Richter

'ARCHITEKTUR
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ERLAUTERUNGSBERICHT

1.) Allgemeines

Die Grundlage fir die Erstellung des Bebauungsplanes, mit den Grundstiicken Nr. 1582/2, 1582/3,
1582/4, 1582/5, 1582/6, 1582/7, 1582/11, 1582/13, 1582/14, 1582/20; KG Furstenfeld, bildet der
Flachenwidmungsplan VF 3.00 und dessen Anderung VF 3.29 und VF 0.16 der Stadtgemeinde.
Zugrundeliegender digitalen Kataster BEV-DKM mit Stand Okt. 2018.

Gemal § 27 Abs.1a StROG 1974 bzw. §40 Abs. 4 i.d.g.F. sind zur Errichtung von Einkaufszentren
jedenfalls Bebauungsplane aufzustellen. In der Bebauungsplanung sind die gesetzlichen Regelungen
fur Einkaufszentren in Verbindung mit den Bestimmungen des Entwicklungsprogramms zur
Versorgungsinfrastruktur, LGBI. Nr. 35/1988 bzw. LGBI. Nr. 25/2004 bzw. LGBI. Nr. 58/2011 idgF

umzusetzen.

Der Bebauungsplan gemeinsam mit dem Wortlaut und der zeichnerischen Darstellung stellt ein
Raumordnungserfordernis zur Errichtung von Einkaufszentren dar (siehe oben). Es wird dadurch eine
den Raumordnungsgrundsatzen entsprechende Entwicklung der Struktur und Gestaltung ggst.

Grundstlicke erreicht.

Der ggst. Bebauungsplan behandelt das Vorhaben im Rahmen der Kategorie “Einkaufszentrum 2”
gemal Stmk. Raumordnungsgesetzes StROG 2010 i.d.g.F. zu nutzen, und die fir diese Nutzung
erforderlichen Freiflachen am Grundstiick vorzusehen.

Weiters soll die verkehrstechnische ErschlieRung sowie die Zu- und Abfahrt zu ggst. Grundstiicken

mit einer Einkaufszentrumswidmung geregelt werden.

Damit sich die Baukdrper und sonstige bauliche Anlagen in das Landschaftsbild einfligen, bzw. die
Storung des Orts- und Landschaftsbildes hintangehalten werden kann, wurden entsprechende
Vorgaben in den Bebauungsplan aufgenommen und der Gestaltung von Freiflachen besonderes

Augenmerk geschenkt.

Aufgrund der neuen Erkenntnisse aus der Hochwasserabflussuntersuchung ABU 2008 und der
Aktualisierung 2011 wurde die Zonierung zurlickgestellt und nunmehr das gemaR FWP-Anderung VF
3.29  bzw. FWP-Anderung VF 0.16  ausgewiesene  Sanierungs-erfordernis  bzw.

AufschlieRungserfordernis der Hochwasserfreistellung HQ100 festgelegt.

,=Eine Hochwasserfreistellung HQ-30 ist aufgrund der wasserrechtlichen Genehmigung It.
rechtsgultigem Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Firstenfeld vom 10.08.2007 gegeben. Die
erfolgte Gelandeanhebung sowie die Errichtung eines Retentionsbeckens auf ggst. Grundstlck
stimmen mit der erteilten wasserrechtlichen Bewilligung (Bescheid der Bezirkshauptmannschaft
Firstenfeld vom 10.2.2005) tberein. Aufgrund der aktualisierten Hochwasserabflussberechnung aus
dem Jahr 2011 ist im Bereich der Teilflache 1 eine kleinrdumige Beeintrachtigung des
Hochwasserabflussbereiches HQ30/HQ100 gegeben und im Teilbebauungsplan ersichtlich gemacht.

Das Sanierungserfordernis der Hochwasserfreistellung ist im Flachenwidmungsplan festgelegt.
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Die ggst. Anderung des TBPI hat keine Auswirkungen auf die Manahmen zum Hochwasserschutz.

4. Anderung des Teilbebauungsplanes:

Ersichtlichmachung der geanderten Hochwasseranschlaglinien aus der aktualisierten

Hochwasserabflussuntersuchung von 2011.

2.) Bedarfslage

Die Stadt Firstenfeld ist als Regionales Zentrum ausgewiesen. Die Entfernung zu den
nachstgelegenen Regionalen Zentren betragt mindestens 20 km (Jennersdorf) bzw. 28 km (Gussing),
30 km (Feldbach und Hartberg). Durch die geografische Lage im oststeirischen Hiigelland wird die
Zentrumsfunktion auf Grund der Geldndeform (Hugelziige zwischen benachbarten Regionalen
Zentren) zusatzlich aufgewertet, dies insbesondere im Bezug auf die Erreichbarkeit fir die

Bevdlkerung in Anbetracht des Aufwandes an Zeit, Energie und Kosten.

Aus o.a. Griinden hat die Stadt Furstenfeld in ihrer Funktion als Regionales Zentrum die Bedurfnisse
der Nahversorgung wie auch jene, die aus ihrer Funktion als Regionales Versorgungszentrum
hervorgehen, zu decken. In dieser Hinsicht ist ein Bedarf an Einkaufszentren der Kategorie
“Einkaufszentrum I” und “Einkaufszentrum II” als erforderlich anzusehen. Des Weiteren entspricht die
Errichtung von Einkaufszentren zur Versorgung der Bevdlkerung den langfristigen Entwicklungszielen

des Ortlichen Entwicklungskonzeptes, wie auch denen des Siedlungsleitbildes.

Geeignete Standortvorsorgen und EntwicklungsmaRnahmen zur Sicherung bzw. Verbesserung der
raumlichen Voraussetzungen fir eine leistungsfahige Wirtschaft (Handel- und Dienstleistungssektor)
sind gemaf §1 Abs. 2 des Entwicklungsprogramms zur Versorgungs-Infrastruktur, LGBI. Nr. 35/1988
bzw. LGBI. Nr. 25/2004 bzw. LGBI. Nr. 58/2011 idgF zu treffen. Dies wird durch ggst. Vorhaben

erreicht.

Ein erweitertes Angebot durch Einkaufszentren wirde die Attraktivitdt des regionalen Zentrums
Firstenfeld erhdhen. Ggst. Einkaufszentrengebiet wéare somit eine Bereicherung fir die Stadt
Firstenfeld, wiirde das Angebotsspektrum vergréRern und zu einem Kaufkraftzufluss fuhren. Durch
die Nahe des Einkaufszentrengebietes zum zentralortlichen Kerngebiet konnte das erhdhte

Kauferaufkommen fiir das Stadtzentrum Firstenfeld durchaus positive Auswirkungen haben.

Eine ausreichende wie auch hochrangige VerkehrserschlieBung ist durch die Anbindung der

Zufahrtsstrafl’e zu den Einkaufszentren an die B319 gegeben.

3.) Verkaufs- und Gesamtbetriebsflache

Auf Grund der gegebenen Gesetzeslage, des Entwicklungsprogramms zur Versorgungsinfrastruktur,
LGBI. Nr. 35/1988 bzw. LGBI. Nr. 25/2004 bzw. LGBI. Nr. 58/2011 idgF, in Verbindung mit § 2 des
Landesentwicklungsprogramms 1977, LGBI. Nr. 53/1977 i.d.g.F, sind fir das Regionale Zentrum

Furstenfeld maximalen Verkaufs- und Gesamtbetriebsflichen pro EZ-Einheit, wie nachstehend
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Gemal den Bestimmungen der ,alten EZ-Verordnung® (LGBI. Nr. 35/1988, Novelle LGBI. Nr.
53/1989) gelten fur Einkaufszentren im Regionalen Zentrum Firstenfeld folgende Verkaufsflachen
bzw. Gesamtbetriebsflachen. Einkaufszentren | mit Flachenbegrenzung von 3.000 bzw. 5.000 m?;

Einkaufszentren Il mit einer Flachenbegrenzung von 3.000 bzw. 5.000 m>.

Gemal den Bestimmungen der ,neuen EZ-Verordnung® (LGBI. Nr. 25/2004 bzw. LGBI. Nr. 58/2011
idgF.) betragt die maximal zulassige Verkaufsflache fir Einkaufszentren 1 und 2 fir das regionale
Zentrum Furstenfeld 15.000 m2. Davon betragt die maximal zulassige Verkaufsflache fiir Lebensmittel

bei Einkaufszentren 3.000 mZ2.

Gemal dem ,Versteinerungsprinzip® gilt jeweils die Rechtslage zum Beschlusszeitpunkt des

Flachenwidmungsplanes, sofern Ubergangsbestimmungen nichts anderes vorsehen.

4.) Raumliche Zuordnung

Fir Einkaufszentrengebiete der Kategorie “Einkaufszentrum |’ darf gemal §3 Abs. 3 und 6 des
Entwicklungsprogramms  zur Versorgungsinfrastruktur, LGBI. Nr. 35/1988, die kirzeste
FuRwegverbindung zwischen den Grenzen des nachstliegenden zentralortlichen Kerngebietes und
dem Einkaufszentrengebiet maximal 500 m betragen. Bei ggst. Einkaufszentrengebiet liegt die
kirzeste FuRBwegverbindung zwischen dem Einkaufszentrengebiet und dem zentralortlichen
Kerngebiet knapp unter 500 m bzw. die Fuweglange zu einem 6ffentlichen GroRparkplatz am Rand
des zentralortlichen Kerngebietes wunter 300 m. Diese Bestimmung wurde mit der
Einkaufszentrenverordnung LGBI. Nr. 25/2004 geandert. Die maximale Entfernung von der Grenze
des betreffenden Kerngebietes des zentralen Ortes wurde auf 100 Meter reduziert, sodass eine

wesentlich starkere Anbindung an die Kerngebiete sichergestellt ist.

Bereits die derzeitigen Festlegungen des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes und die auf dieser Basis

erfolgte Ausflihrung von baulichen Anlagen zeigt einerseits eine strukturelle Einheit, d. h. eine von
West nach Ost entlang der Aufschlieungsstralle erfolgte Bebauung, jedoch auch eine Heterogeniat
in der jeweiligen Erscheinung des Baukorpers. Die Forderung nach einer ,Einheit des
Einkaufszentrums” geht daher insofern in’s Leere, als die im rechtsglltigen Bebauungsplan
festgelegten Bebauungsmadglichkeiten, insbesondere die offene Bebauungsweise dies nicht fordern.

Im Sinne einer Fortschreibung der festgestellten Bebauungsstruktur und auch der Festlegungen des
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rechtsgultigen Bebauungsplanes wird die Sicherung der Einheit des EKZ daher als nicht erforderliche

Festlegung herausgenommen.

6.) Bebauung mit Bebauungsweise und MaB der baulichen Nutzung

Die baulichen Anlagen sind aus Griinden der besseren Einfligung in das Landschaftsbild in offener
Bauweise zu errichten und die Gebaude grof¥flachig mit industriell — gewerblicher Pragung

auszufihren. Grundsatze des behindertengerechten bzw. barrierefreien Bauens sind zu beachten.

Aufgrund der Vorschriften fiir Einkaufszentren gemaR Stmk. Raumordnungsgesetz 1974 2010i.d.g.F.
in Verbindung mit dem Landesentwicklungs-, wie auch dem Regionalen Entwicklungsprogramm fiir
die Planungsregion (politischer Bezirk) Firstenfeld, sowie insbesondere des Entwicklungsprogramms
zur Versorgungsinfrastruktur, LGBI. Nr. 35/1988 bzw. LGBI. Nr. 25/2004, bzw. LGBI. Nr. 58/2011 idgF
bezuglich Festlegung maximaler Verkaufs- und Gesamtbetriebsflachen und Festlegung der
Bebauungsdichte bzw. des Bebauungsgrades, wurden die Bebauungsdichte mit 0,2 — 0,8 bzw. 0,2 —

1,0 und der Bebauungsgrad mit 0,4 festgelegt.

Beziiglich der festgelegten Bebauungsdichte und dem Bebauungsgrad sind die Grundstiicke in der
Teilflachen 3 als eine Einheit zu betrachten, weshalb die Grenzwerte sowohl der Bebauungsdichte

als auch des Bebauungsgrades auf die Summe der Teilflachen ggst. Grundstiicke anzuwenden sind.

Grundstlicksabstande sind laut Baugrenzlinien einzuhalten, sofern im § 13 Stmk. Baugesetz 1995

i.d.g.F. nicht gréRere Abstéande gefordert sind.

Um nicht eine drastische Abgrenzung zum Umland hervorzurufen, sondern einen Ubergang zu den
dbrigen, landw. Genutzten Flachen zu schaffen, sowie zur Hintanhaltung einer mdglichen
Verunstaltung des Landschaftsbildes sind die Abzaunungen auf das betrieblich notwendige Ausmaf

zu beschranken.

Die Anzahl der GescholRe darf die maximale Geschofizahl (2 Vollgeschosse) nicht Uberschreiten,
wobei die vorgeschriebenen Mindest- und Maximalhdhen fiir Gebaude gemall § 3 Abs. 8 ggst.

Verordnung einzuhalten sind.

Die in der zeichnerischen Darstellung innerhalb der Baugrenzlinien dargestellten Baukdrper bilden
keine verbindliche Festlegung der Baukdrpersituierung, sondern lediglich eine schematische

Darstellung einer mdglichen Bebauung.

Um ein geschlossenes Erscheinungsbild mit den benachbarten Bauten des Industrie- und
Gewerbegebietes bzw. Einkaufszentren zu ermdglichen sind Flachdacher, geneigte Satteldacher bis

30° Dachneigung zulassig.

Um das Orts- und Landschaftsbild nicht GbermaRig zu beeintrachtigen sind grof¥flachige Blech- und

Welleternitdeckungen nicht zugelassen. Zur Verbesserung des Erscheinungsbildes und dem
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Ruckhalt des Regenwassers (vor allem im Bezug auf die gespannte Abflusssituation im ggst. Bereich

des Huhnerbaches) sind Flachdacher zu begriinen (zumindest extensive Begriinung).

1. Anderung des Teilbebauungsplanes:

Im Zuge der 1. Anderung des TBPI Automeile wurde die Baugrenzlinie in allen 3 Teilflachen

abgeéndert (siehe Plandarstellung).

In Teilflache 1 wurde die Baugrenzlinie im norddstlichen Bereich bis an den Planungsraum

herangeflhrt, sowie in ndrdliche und sidlicher Richtung erweitert.

In Teilflache 2 wurden die vormals zweigeteilten Baugrenzlinien aus Griinden einer mdglichst flexiblen

Baukorpervereilung zusammengefiihrt und ein Vorrlicken in Richtung Servitutszufahrt vorgenommen.

Des Weiteren wurde die Baugrenzlinie zwischen den Teilflaiche 2 und 3 zusammengefiihrt und in

Teilflache 3 nach Siiden vorgertickt.

Durch den vorgesehenen Servitutsweg im nérdlichen Bereich der Teilflache 2 und 3 erfolgt ein

Verricken der Baugrenzlinie in den Planungsraum hinein.

2. Anderung des Teilbebauungsplanes:

Das Grundstiick mit der Nr. 1582/5 wurde in der Mitte geteilt und erfolge an dieser neuen Grenze die
Betriebsflachenteilung. Dadurch ergeben sich auch fir die benachbarten Betriebe in Teilflache 2 und

Teilflache 3 annahernd gleiche Flachenausmalie.

Um die Erreichbarkeit innerhalb des EZ-Areals und die Zufahrt zu jedem einzelnen Grundstiick zu
gewabhrleisten, wurde die Baugrenzlinie im Bereich der Grundstiicke Nr. 1582/4 und 1582/5 zuriick

genommen.

Gegenuber der Festlegung des FWP VF. 3.29 und FWP VF 0.16 wurde die Bebauungsdichte auf die
urspriingliche Mindestdichte von 0,2 herabgesetzt, da auch durch einen Zubau am bestehenden OBI-
Neubau eine Bebauungsdichte von 0,5 kaum erreicht werden kann. Dies insbesondere auch in
Hinblick auf die im dortigen Einkaufszentrengebiet errichteten eingeschossigen Hallen. Gemaf den
Festlegungen des Teilbebauungsplans kénnen innerhalb der im Teilbebauungsplan festgelegten
Baugrenzlinien auch 2-geschossigen Gebauden bis zu einer maximalen Gebaudehdéhe von 9,5
Metern errichtet werden. In Hinblick auf die noch unbebauten dstlichen Flachen (Teilflache 3) wurde

daher eine maximale Bebauungsdichte von 1,0 festgelegt bzw. aus dem FWP Ubertragen.

3. Anderung des Teilbebauungsplanes:

Die Baugrenzlinie im Gereich des Grundstiickes Nr. 1582/7 wird bis zur sudostlich definierten
Bauplatz-Zufahrt und in nordwestliche Richtung bis zur Grundstiicksgrenze erweitert. Die Erweiterung
dieser Baugrenzlinie in sudwestliche Richtung wird unter Einhaltung eines 3 Meter breiten

Abstandsstreifens zur Grundstiicksgrenze der Servitutsstralle festgelegt.
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4. Anderung des Teilbebauungsplanes:

Die Bebauungsdichte im Bereich der Teilflache 1 bzw. der Grundsticke Nr. 1582/2 wird von derzeit
0,2 — 0,8 auf nunmehr 0,2 — 1,0 angehoben, da mit der vorausgehenden FWP-Anderung VF 0.16 eine
Anpassung an die bereits erfolgten Dichteanhebungen in den angrenzenden

Einkaufszentrengebieten erfolgt.

5. Anderung des Teilbebauungsplanes:

Fir die Teilflache 3 wird die Bebauungsdichte mit 0,5 — 1,0 aus dem rechtsglltigen
Flachenwidmungsplan tbernommen. Der Bebauungsgrad wird mit 0,6 neu festgelegt. Es wird
diesbezlglich darauf hingewiesen, dass nach den nunmehr geltenden Bestimmungen des § 89a
Stmk. BauG 1995 idgF LGBI 73/2023 Stellplatze fir Einkaufszentren in Verbindung mit den baulichen
Anlagen zu errichten sind und sich dies naturgemal in einer Erhéhung der Dichte und des
Bebauungsgrades zeigen wird. Dies entspricht auch einer geforderten besseren Ausnutzung des

jeweiligen Bauplatzes im Sinne flachensparenden Bauens.

Die Baugrenzlinien wurden prinzipiell aus der 2. Teilflache in die 3. Teilflache fortgefiihrt, in der 3.

Teilflache jedoch auf den Umstand eines grofieren Gebaudevolumens geringfligig adaptiert.

7.) Verkehrsflachen

Die mit den Widmungen “Einkaufszentrum I” und “Einkaufszentrum II” versehenen Grundstticke sind
Uber eine ErschlieBungsstrale (Nebenfahrbahn), welche parallel zur B319 zu verlaufen hat bzw. iber
einen Kreisverkehr, verkehrsmafig zu erschliefen (HaupterschlieBung — vergl. zeichnerische
Darstellung). Ggst. Nebenfahrbahn hat aus Verkehrssicherheitsgriinden eine Breite von mind. 6 m
aufzuweisen und kann an die bereits bestehende Zufahrtsstrale zum Nachbargrundstiick mit der
Nr.1499/13 angeschlossen werden. Die genannte Zufahrtsstrafle zum Nachbargrundstiick hat einen
bereits vorhandenen Anschluss an die B319, welcher weiter nordwestlich ggst. Grundstuicke liegt. Im
Zuge des Verfahrens betreffend des Teilbebauungsplanes “Konsumgriinde” 1997 wurden die
gesetzlichen Voraussetzungen fiir einen Rechtsabbieger von der B65 in ggst. Nebenfahrbahn im
Bereich der studdstlichen Grundstiicksecke des Grundstiickes mit der Nr. 1499/7 bereits geschaffen,
weshalb die Darstellung ggst. Anschlusses und somit der Anschluss selbst, vom Teilbebauungsplan

“‘Konsumgrinde” 1997 in den ggst. Bebauungsplan “Automeile” Ubernommen wurde.

Die Grundstiickszu- und Grundstiicksabfahrten sind der zeichnerischen Darstellung zu entnehmen.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit und der Gesundheit (unzumutbare Staubbelastung) sind die

Wege und Verkehrsflachen, sowie die Grundstiickszufahrten zu befestigen und staubfrei auszubilden.

Flachen fir den ruhenden Verkehr bzw. Abstellflachen fiir Fahrzeuge sind gem. Stmk. Baugesetz
i.d.g.F. zu errichten und kénnen mit Betonpflastersteinen und in den Fugen aufkommenden Rasen

RAUMPLANUNG - ARCHITEKTUR - LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG I |



ausgestaltet sein. Eine Begriinung der Abstellflachen ist unbedingt anzustreben (Entgegenwirken der

Ubermafigen Versiegelung).

Fir eine entsprechende Anzahl an behindertengerechten Parkplatzen ist zu sorgen. Es gilt das Stmk.
Baugesetz i.d.g.F. sinngemal. Unbeschadet des Stmk. Baugesetzes i.d.g.F. sind jedenfalls je
Hauptgebaude mindestens zwei behindertengerechte Parkplatze in unmittelbarer Nahe zu einem

barrierefreien Eingang zu errichten.

Eine rechtlich gesicherte Zufahrt zu ggst. Grundstiicken ist der Behorde bei der Bauverhandlung

nachzuweisen.

Bei der Ausfiihrung der FahrstralBen sind Steigungen Uber 8% nicht zuldssig. Die Ausfiihrung
bezlglich der Breite ist dem Verwendungszweck anzupassen sofern in dieser Verordnung und durch
dieser Verordnung zugrundeliegende Gesetze und Vorschriften nicht gréRere Breiten vorgeschrieben

wurden, wobei ein besonderes Augenmerk auf die Verkehrssicherheit zu legen ist.

1. Anderung des Teilbebauungsplanes:

Durch die erfolgte Errichtung des Kreisverkehrs erfolgte die planliche Anpassung an dessen

tatsachliche Lage.

Zusatzlich zu dem im TBPL dargestellten Parzellenteilungen gemafl DKM-Stand vom (02/2008)
wurde im Bereich der Servitutszufahrt eine Parzellenteilung vorgenommen, um eine rechtliche

Ubernahme der ServitutstraBe durch die Gemeinde zu ermdglichen.

Der bereit in Teilflache 1 angedacht Weg nérdlich des Planungsgebietes soll nunmehr auch fir die
Teilflachen 2 und 3 festgelegt werden, um die Zulieferung zu den Ladezonen und Zufahrt fir
Einsatzfahrzeuge zu ermdglichen.

2. Anderung des Teilbebauungsplanes:

Anderung der Lage und Anzahl der Zu- und Abfahren zu den Grundstiicken Nr. 1582/4 und Nr. 1582/5

gemall dem Verkehrskonzept von Dipl.-Ing. Rauer.

Das Verkehrskonzept von Dipl.-Ing. Rauer mit den Schleppkurven und dem Ful3- und Radweg wurde
Ubernommen. Damit erfolgt eine Detaildarstellung die nicht als Anderung zu werten ist, da eine
entsprechend Grundstiicksteilung fir den FuR- und Radweg bereits in der 1. Anderung des TBP

eingetragen wurde (Doppellinie entlang der Servitutszufahrt).

Im Zusammenhang mit dem Verkehrskonzept soll auch eine neue Grundsticksteilung entlang der
Servitutszufahrt bzw. dem Fuld- und Radweg erfolgen. Die Veranderung dieser Grundstlcksgrenze
entspricht dem rechtskraftigen Teilbebauungsplan wurde ebenfalls als Detaildarstellung gewertet und

ist daher nicht Gegenstand der 2. Anderung.
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4. Anderung des Teilbebauungsplanes:

Das Grundstuck Nr. 1582/2 wird gemaly dem Grenzkataster vom Okt. 2018 verkehrstechnisch tber
das Grundstick Nr. 1582/14 erschlossen. Fur die Anlieferung besteht dariber hinaus eine weitere
Zufahrt Uber den Servitutsweg Grst. Nr. 1582/13. Eine Anderung im Planwerk des
Teilbebauungsplanes erfolgt dahingehend, dass eine Verlangerung des Servitutsweges uber das
Grundstuck Nr. 1582/2 nicht mehr erforderlich ist.

5. Anderung des Teilbebauungsplanes

Es wird diesbeziglich darauf hingewiesen, dass nach den nunmehr geltenden Bestimmungen des §
89a Stmk. BauG 1995 idgF LGBI 73/2023 Stellplatze fir Einkaufszentren in Verbindung mit den

baulichen Anlagen auf 2 Nutzungsebenen zu errichten sind.

Demnach werden fir die geplante Einkaufszentrennutzung die Flachen fir den ruhenden Verkehr im
Gebaudebereich vorgesehen. Dies bedeutet wahlweise die Uberbauung der Parkplatze mit dem
Einkaufszentrum, oder aber die Schaffung von Parkplatzen auf dem Einkaufszentrum, wodurch die

Anlage von Rampen erforderlich ist.

Die fur die Dienstleistungsnutzung erforderlichen Kfz-Stellplatze samt den erforderlichen Zu- und
Abfahrten werden ganzlich getrennt zu den Verkehrsflachen des Einkaufszentrumsbereiches
angelegt. Dies wird durchgefihrt, um eine bauliche Einheit von Einkaufszentrum einerseits und

Dienstleistungsbereich andererseits zu verhindern.

8.) Ver- und Entsorgungseinrichtungen
Leitungen sind generell unterirdisch zu fiihren.

Die Schmutzwasserentsorgung und Wasserversorgung hat Giber das bereits vorhandene 6ffentliche
Netz zu erfolgen, dafiir erforderliche Leitungsverlegungen sowie sonstige Leitungsverlegungen fir
Versorgungsleitungen sind im Zuge des Bauverfahrens abzuhandein.

Meteor- und Oberflachenwésser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen oder nach einer
wasserrechtlichen Bewilligung die Ableitung in einen offentlichen Vorfluter mit dem Vorfluter
vorgeschalteten Rickhaltebecken (auf Grund der gespannten Abflusssituation im ggst. Bereich)

vorzusehen.

Grundsatzlich ist vor Umwandlung in vollwertiges Bauland eine wasserrechtliche Bewilligung fiir
samtlich geplanten SchutzmalRnahmen welche der Hochwasserfreistellung des kiinftigen

Baugebietes dienen einzuholen.
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1. Anderung des Teilbebauungsplanes:

Die Hochwasserfreistellung ist aufgrund der wasserrechtlichen Genehmigung It. rechtsgultigem

Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Firstenfeld vom 10.08.2007 gegeben.

2. Anderung des Teilbebauungsplanes:

Die Hochwasseranschlaglinien gemafly ABU 2008 wurden im TBP ersichtlich gemacht. Die Teilflache
2 ist, da bereits groldteils bebaut, als Sanierungsgebiet Hochwasser HQ100; die Teilflache 3 als

AufschlielBungsgebiet Hochwasser HQ100, festgelegt.

In Zuge der FWP-Anderung 3.29 wurde seitens der FA19A und der BBL-Hartberg ausfihrlich auf die
Niederschlagswasserentsorgung eingegangen. Insbesondere wird darauf hingewiesen, ,dass es auf
Grund eines hohen Grundwasserstandes bzw. auf Grund von Grundwasserspiegelschwankungen bei
der Oberflachenwasserverrieselung zu Problemen kommen kann und somit dieser Umstand einer
detaillierten Betrachtung zu unterziehen ist.“ (Stellungnahme FA19A, Schreiben vom 06.12.2010).
Fir eine geordnete Versickerung bzw. Ableitung der Niederschlagswasser ist daher im Zuge des
Bauverfahrens ein Gesamtentsorgungskonzept vorzulegen. Da das Einleiten von Dach-, Drainagen-
und Oberflachenwasser auf bzw. in die Landesstralle und deren dazugehdrenden Anlagen ist nicht

gestattet.

Dem Erlauterungsbericht wird ergdnzend ein aktuelle Hochwasserabflussstudie des ZT-Bulro Depisch
beigelegt. Daraus ist erkennbar, dass das gesamte Planungsgebiet HQ-100 hochwasserfrei ist. Im
Zuge von Bauverfahren im dortigen Areal ware diese Studie noch mit der zustadndigen Fachabteilung

der Steierméarkischen Landesregierung abzuklaren.

9.) Gestaltung von Freiflichen und AuBenanlagen

Gemal § 28 Abs.2 Zif.4 “Inhalt der Bebauungsplanung” Stmk. Raumordnungsgesetz 1974 i.d.g.F.

sind in den Bebauungsplanen jedenfalls die Freiflachen festzulegen.

Des weiteren werden durch die §§ 8 und 11 des Stmk. Baugesetzes 1995 i.d.g.F. grundsatzlich

Belange der Gestaltung von Freiflachen geregelt.

Daruber hinaus ist jedoch zur Einfligung in das Orts- und Landschaftsbild gerade fiur ggst.
Grundstiicke aufgrund ihrer beabsichtigten Nutzung und der Lage in der Landschaft die Gestaltung
der Freiflachen von grofler Bedeutung. Daher wurden entsprechende Vorgaben in den ggst.

Bebauungsplan aufgenommen.

Abzaunungen sind zur besseren Eingliederung in die Landschaft auf das betrieblich notwendige
Ausmal zu beschranken und wenn mdéglich zu begriinen bzw. mit heimischen Gehdlzen auszufihren.

Eine behindertengerechte Planung und Anlage der Freiflachen und Auflenanlagen ist obligat.
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Bei der gartnerischen Gestaltung der Freiflachen ist auf die umliegende Vegetation unbedingt bedacht
zunehmen, weshalb die Erhaltung vorhandener Baume (Baumreihe mit vier GroRbaumen entlang der
Ostlichen Grundsticksgrenze der Grundstiicke mit der Nr. 1499/14 und 1499/7) und die Bewahrung

derselben vor Bauschaden obligat ist.

Wie in § 5 Abs 5 ggst. Verordnung angefiihrt kdnnen auch Ersatzpflanzungen vorgenommen werden.

Es durfen nur standortgerechte, heimische Gehdlze und Stauden zur Verwendung kommen. Die
Verwendung von Thujen und sonstigen ausléndischen Gehdlzen ist unbedingt zu vermeiden. Fur
Strauch- und Heckenpflanzungen sind vornehmlich attraktive, heimische Blitenstraucher zu

verwenden.
Der dauernden Pflege der Griinflachen ist groRes Augenmerk zu schenken.

Wesentlich ist die Gliederung der Parkplatzflichen in kleinteilige Bereiche durch die Durchfiihrung
von Baumpflanzungen. Entlang der B319 soll je maximal 8 Pkw eine Baumpflanzung und in den

nordlich dahinter liegenden Parkplatzbereichen je 12 PKW eine Baumpflanzung erfolgen.

Die Planung der Auflenanlagen samt gartnerischer Gestaltungsplanung ist der Behdrde anlasslich
der Bauverhandlung vorzulegen, um die Berlcksichtigung der umliegenden Vegetation und die

harmonische Einfligung in das Landschaftsbild zu gewahrleisten.

Die grundsatzlichen Festlegungen in der zeichnerischen Darstellung betreffend der Begriinung,
insbesondere die Anzahl der Baume und die Anlage von Griinstreifen evtl. mit Bewuchs (Stauden und

Strauchern) zwischen den Parkplatzreihen, sind umzusetzen.

1. Anderung des Teilbebauungsplanes:

Die Parkierungsflachen wurden in Teilflache 1 dahingehend verandert, dass diese in den westlichen
Bereich des Planungsraums erweitert wurden. In Teilflache 2 riicken die Parkierungsflachen aufgrund
der erweiterten Baugrenzlinie in Richtung Sutden. In Teilflache 3 bleiben die Parkierungsflachen
unverandert. Bezlglich der Parkierungsflachen wird angemerkt, dass die Lage der Parkplatze einen

Vorschlag darstellt, deren Gestaltung gemaf vorliegendem Wortlaut auszubilden ist.

Im westlichen Bereich der Teilflache 1 wird der Griinsteifen durch Parkierungsflachen verschmalert,
eine Baumreihe bleibt durch die in §5 Abs. 2 ggst. Verordnung vorgeschriebene Mindestbepflanzung

pro Stellplatz bestehen.

In Teilflache 2 und 3 wird der Grinstreifen um den im Norden vorgesehenen Servitutsweg
verschmalert. Im Bereich zwischen diesen Teilflachen entfallt aus Griinden einer geschlossenen

Baugrenzlinie der Griinstreifen.
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2. Anderung des Teilbebauungsplanes:

Gemal der Regelung des § 31 Abs. 10 StROG 2010 ist fur die Verkaufsflache von Neu- und Zubauten
die Mindestanzahl der nach § 71 Abs. 3 des Steiermarkischen Baugesetzes erforderlichen
Abstellplatze in Garagen oder auf der obersten GescholRdecke derart bereitzustellen, dass zumindest
zwei Nutzungsfunktionen Uberlagert werden. Die Situierung der Garagen hat innerhalb der im
Bebauungsplan dargestellten Baugrenzlinien zu erfolgen. Hinweis Raumordnungsrecht siehe

Beilage.

Die Grunanlagen wurden nun am Ful3- und Radweg ausgerichtet (Plankorrektur — Kkein

Anderungsgegenstand!).

4. Anderung des Teilbebauungsplanes:

Im westlichen Bereich der Teilflache 1 erfolgt eine Neuordnung der vorgeschlagenen Situierung des

Neubaus und der Parkierungsflachen in Anlehnung an den vorliegenden Projektentwurf.

Mesemwmmg—m‘—ggst—ve‘fﬁmﬂ. i A i =

1. Anderung des Teilbebauungsplanes:

Eine Anderung des TBPL Automeile erfolgte aufgrund geanderter Planungsvoraussetzungen,
wodurch eine neue Grundsticksteilung (It. 1. Anderung TBP), eine Anderung der Baugrenzlinie, eine
die Erweiterung der Wegefiihrung, sowie eine geanderte Darstellung der Parkierungsflachen
erforderlich wurde. Weiters wurde der aktuelle DKM-Stand (02/2008) in die Plandarstellung

ubernommen.

Eine Anderung des Wortlautes erfolgt in § 3 Abs. 2 zur Festlegung des betroffenen Gebiets
(vollwertiges Bauland), sowie zur Grundstiicksteilung. Des Weiteren wurde der Erlauterungsbericht
um die Beschreibung der Anderungen zur Baugrenzlinie, der Wegefiihrung, der Parkierungsflachen
und der Grundstucksteilung erganzt.

In die Anderung des Teilbebauungsplans wird der seit 05.09.2007 rechtsgiiltige Zonierungsbeschluss
JAutomeile®, Uber die Erflllung samtlicher AufschlieBungserfordernisse It. Wortlaut zum
Flachenwidmungsplan 3.00 und die daraus folgende Umwandlung in vollwertiges Bauland,
Ubernommen. Des Weiteren wurde gemal rechtsglltigem Katasterstand eine Parzellenteilung von
Grst.-Nr. 1582 durchgefiihrt.

2. Anderung des Teilbebauungsplanes:

Teilweise wurden Beschreibungen aus dem Verordnungswortlaut in den Erlauterungsbericht
transferiert (u. a. die unter diesem Punkt angeflihrten Erlauterungen fur die 1. Anderung des

Teilbebauungsplans.
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Die notwendige Anpassung an die neue Rechtlage des Entwicklungsprogramms zur
Versorgungsinfrastruktur und damit u.a. die Anderung der maximal zulassigen Verkaufsflachen bei
EZ 2 von 3.000 m? auf 15.000 m? pro Einkaufszentrum.

Die Erweiterung der Regelungen flr Einkaufszentrengebiet auf die Parzellen mit der Gst.-Nr. 1582/6
und 1582/7 gemak den Festlegungen der FWP-Anderung VF 3.29.

Die Aktualisierung des Katasterstandes, Stand April 2010, und die Aktualisierung des

Verkehrskonzeptes DI Rauer, bei gleichzeitiger Anpassung der Kotierungen.

Die Teilung des Gst.-Nr. 1582/5 und die Ausrichtung der Einkaufszentreneinheiten Il und Ill an dieser

neuen Grenze — dadurch annahernd gleiche BetriebsflachenausmalRe.

Die Anderung bzw. Begradigung der Baugrenzlinie im Bereich Gst.-Nr. 1582/4 und 1582/5 da die Zu-

und Abfahrt verlegt bzw. neue geschaffen wurden.

Die Erstellung eines Gesamtentsorgungskonzeptes zur Niederschlagswasserentsorgung ist auf

Grund eines hohen Grundwasserstandes erforderlich und im Bauverfahren vorzulegen.

Fir die Verkaufsflache von Neu- und Zubauten sind nunmehr die gemafR Stmk. Baugesetz
erforderlichen Abstellplatze in Garagen oder auf der obersten Gescholidecke derart bereitzustellen,
dass zumindest zwei Nutzungsfunktionen Uberlagert werden. Die Situierung der Garagen hat

innerhalb der im Bebauungsplan dargestellten Baugrenzlinie zu erfolgen.

3. Anderung des Teilbebauungsplanes:

Im Zuge der zweiten Anderung des Bebauungsplanes wurde die Teilflaiche 3 im Bereich der
dargestellten Grundstlcksteilung fir die Realisierung von Parkplatzen verkleinert. Mit der dritten
Anderung des Teilbebauungsplanes wird nun der bebaubare Bereich um dieses FlachenausmaR von

ca. 2.500 m? in siddstliche Richtung bis zu den Verkehrsflachen bzw. Zufahrten erweitert.

Die U-formige Ausbildung des bebaubaren Bereiches entspricht dem vorherrschenden Orts- und

StrafRenbild im Bereich der Einkaufszentrengebiete an der Kérmenderstrale.

4. Anderung des Teilbebauungsplanes:

Die Anderung des Teilbebauungsplanes ist gemaR § 40 Abs. 4 Ziff. 1. StROG 2010 idgF. aufgrund
der Anderung des Flachenwidmungsplanes zur Vermeidung oder Behebung von Widerspriichen zur
Ubergeordneten Planung der Gemeinde erforderlich. Das Grst. Nr. 1582/2 der westlichen Teilflache
wird entsprechend den Bestimmungen fiir die Widmungskategorie E2 gemaR FWP-Anderung VF 0.16

angepasst.
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10.) Wesentliche Anderung im gegenstindlichen Verfahren - Planungsintentionen

Die grundséatzliche Intention fur die 5. Anderung des Teilbebauungsplanes ,Automeile® ist die geplante
Entwicklung der Teilflache 3 des Geltungsbereiches und damit einhergehend die Umsetzung der

nunmehr geltenden gesetzlichen Bestimmungen des Stmk. ROG, aber auch des Stmk. BauG.

Insbesondere hinsichtlich der Freiflachengestaltung, Versiegelung, der Schaffung und Anordnung von
Freiflachen, aber auch dem Gedanken des flachensparenden Bauens wurde fir das Planungsgebiet
nun angedacht, entgegen der bisher im Planungsgebiet entstandenen Bauten, folgende Aspekte

umzusetzen:
e Anhebung der Geschossigkeit auf mindestens 2 Vollgeschosse, punktuell 3 Geschosse

e Nutzungstberlagerung fiir die Kfz-Stellplatze fiur die Nutzung Einkaufszentren (gem. § 89a
Stmk. BauG)

e Schaffung eines formal gewichtigen Abschlusses der von West nach Ost verlaufenden

,Bebauungszeile” durch stadtebauliche Schwerpunktsetzung

Beschrinkung der 5. Anderung auf die 3. Teilfliche

Die 5. Anderung des rechtsgiltigen Teilbebauungsplanes wurde bewusst nur auf die 3. Teilflache
angelegt, das Planungsareal der gegenstéandlichen 5. Anderung daher eingeschrankt. Begriindung:
Wahrend die Teilflachen 1 bis 2 bereits vollstdndig mit Gebauden bebaut sind und auch die bereits
(fur Einkaufszentren) erforderlichen Kfz-Stellplatze nach urspriinglich geltenden Bestimmungen des
Stmk. ROG und des Stmk. BauG bewilligt und errichtet wurden, ist die 3. Teilflache noch génzlich
unbebaut. Fur dieses Areal soll die Umsetzung der nunmehr geltenden gesetzlichen Bestimmungen
des Stmk. ROG und des Stmk. BauG gewahrleistet werden und ist allein schon hinsichtlich der
Bestimmungen zu ,Einkaufszentren“ und ,Abstellplatzen fir Einkaufszentren” eine Adaptierung des
Bebauungsplanes erforderlich. Fir die bereits bebauten Teilflachen ist diese Adaptierung aus

raumplanungsfachlicher Sicht nicht erforderlich.

Verbesserung des Nutzungsmix — Einkaufszentrum, Kino, Hotel, etc.

Fir das Areal der 3. Teilflache wird seitens der Stadtgemeinde Firstenfeld ein hdherer Nutzungsmix
angestrebt und wurde daher im Vorfeld der Erstellung der gegenstandlichen Verordnung die
Widmungskonformitat von Dienstleistungsbetrieben, wie Hotel, Kino, etc. Uberprift. Die Errichtung
derartiger Anlagen soll bewusst auf dieser 3. Teilflache forciert werden, um einen sehr dichten,
belebten Bereich zu schaffen, welcher zwar auf3erhalb der Altstadt liegt, jedoch dadurch den Vorteil
der Kfz-Erreichbarkeit Uber die Uberregionalen Verkehrswege mit der fuBlaufigen Verbindung aus der

Altstadt (Uber Feistritzgasse, etc.) verbindet.
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Trennung von Baukorpern — Einkaufszentrum und Dienstleistungsbetriebe

Es soll im Sinne des angestrebten Nutzungsmix einerseits der Gebdudekomplex eines
,Einkaufszentrums® und andererseits der Gebaudekomplex eines ,Dienstleistungszentrums®,
eventuell mit der Nutzung Hotel entstehen. Die beiden Gebaudekomplexe wurden derart Uber
,vorgeschlagene Baukorperstellungen® in der Plandarstellung der gegenstandlichen Verordnung
definiert, dass eine konsequente Trennung der beiden Funktionsbereiche mdglich ist. Es lasst sich
aus den Bestimmungen des § 30, Abs. 2 Stmk. ROG fir Einkaufszentren ableiten, dass
,Verkaufsflachen® in mehreren Gebauden zusammenzurechnen sind, wenn sie in einem
Naheverhaltnis stehen. Eine kumulierende Betrachtung bzw. das Verbot eines Naheverhaltnisses
zwischen einem Einkaufszentrum und einem Dienstleistungsbaukdrper geht aus den Bestimmungen
des Stmk. ROG jedoch nicht hervor. Es sollen daher auf der Teilflache 3 beide Funktionen Platz

finden.

Trennung der Kfz-Abstellflachen fiir Einkaufszentrum und Dienstleistungsbetriebe

Ein wesentlicher Aspekt fur die konsequente Trennung der beiden Funktionsbereiche ist die Trennung
der Kfz-Stellflachen. Wahrend nach den Bestimmungen des § 89a Stmk. BauG fur Einkaufszentren
besondere Festlegungen hinsichtlich der Anordnung und Ausformung von Stellflachen gelten, ist dies

fur Dienstleistungsnutzungen anders gelagert.
Es wurde daher im gegensténdlichen Anderungsplan folgende Lésung definiert:

Die Zufahrt fir die Stellplatze des EKZ erfolgt im Nahebereich der westlichen Grundgrenze nahe des
bereits errichteten Verkaufsmarktes ,OBI*“. In der Tiefe des Grundstlickes erfolgt die Zufahrt zu den

nutzungsuberlagerten Stellplatzen des EKZ.

BAUKORPER 1 \
"EINKAUFSZENTRUM" \

(P) EKZ NUTZUNGSUBERLAGERT |

(P) DIENSTLEISTER

ZUFAHRT
EKZ

>

| ZUFAHRT
| _DIENSTLEISTER
A A

OFFENTLICHE STRASSE
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Die Zufahrt fur die Nutzung Dienstleistungen erfolgt Uber eine separate Einfahrt — ausgehende von
der Nebenfahrbahn. Die zuzuordnenden Stellplatze sind daher von jenen des EKZ separiert. Diese
Lésung entspricht daher den Vorgaben des § 89a Stmk. BauG. Fur die Stellplatze des
Dienstleistungskomplexes wurden bewusst keine weiteren Festlegungen in ggst. Verordnung
getroffen, da ohnehin im nachfolgenden Bauverfahren die Ausfuhrung derartiger Stellplatzanlagen
Uber die Bestimmungen des § 89 Stmk. BauG geregelt ist und sich insbesondere auch hinsichtlich

der Einschrankung der Bodenversiegelung ausreichende Regelungen finden.

Anmerkungen: Wird eine Nutzung, wie etwa ein Kino im Baukodrper des Dienstleistungsbereiches
eingebaut, so ist die Anlage von Kfz-Stellplatzen gemafR den Bestimmungen des § 89 Stmk. BauG
auszufiihren. Wird eine Nutzung, wie etwa jene eines Kinos im Baukoérper des Einkaufszentrums
eingebaut, so folgt die Ausfihrung der Stellplatze den Vorgaben fir Einkaufszentren, da eine bauliche

Einheit mit dem Einkaufszentrum gegeben ist.

Hohere Baukorper im StraBen-, Orts- und Landschaftsbild

Um eine moglichst dichte und bodensparende Bebauung zu gewahrleisten, wurde das Planungsareal
der 3. Teilflache auf die Mdglichkeit einer wesentlichen Anhebung der Baukdrperhdhe untersucht.
Dabei wurde festgestellt, dass durch die im Osten und Norden vorhandenen Grungurtel mit
Bewuchshdhen bis zu 30 Meter eine Baukdrperhdohe von mindestens 18 Meter vertretbar ist. Es
wurden die Festlegungen des rechtsgiltigen Bebauungsplanes hinsichtlich der Baukorpergestaltung

nicht verandert, sondern fortgeschrieben.

Es wird in diesem Zusammenhang festgestellt, dass sich die Stadtgemeinde Furstenfeld der
verpflichtenden Prifung der Einbindung baulicher Anlagen in das StralRen-, Orts- und Landschaftsbild
bewusst ist und die diesbezuglichen Detailprifungen naturgemal auf Basis der generellen
Festlegungen des Bebauungsplanes in den nachfolgenden Bauverfahren — im Sinne des § 43, Abs.
4 Stmk. BauG — durchfihren wird.

RAUMPLANUNG  ARCHITEKTUR  LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG

RICHTERARCHITEKTUR E



1.1

1.2
1.3
1.4
1.5
1.6
1.7
1.8

1.9
1.10
1.1

2.1
22

EINWENDUNGSBEHANDLUNG

Gemeinderatsbeschluss Einwendungsbehandlung
Der Gemeinderat der Stadtgemeinde Furstenfeld beschlief3t in seiner Sitzung vom 21.03.2024

die in der Anhérungsphase eingegangenen Einwendungen wie folgt zu behandeln:

Amt d. Stmk. Landesregierung, A13 Referat Bau- und Raumordnung,
DI Dr. Birgit Skerbetz, GZ ABT13-533422/2023-8, v. 15.02.2024

Der Einwendung wird vollinhaltlich stattgegeben und folgende Anpassungen des Verordnungs-

wortlautes und Planwerkes vorgenommen:

Die Diskrepanz in Bezug auf die genannten Grundstlicke in der Teilflache 3 und dem Gel-
tungsbereich wurde im Verordnungswortlaut behoben: Es ist ausschlieRlich das Grundstiick
1582/6 betroffen.

Wortlaut: Anderungen wurden redaktionell abgeandert und betreffen nur mehr die Teilflache 3
Plandarstellung: Héhenschichtlinien wurden erganzt

Der Geltungsbereich wurde auf die Baulandflache reduziert

,Grenze Bauzone®: Der Terminus wurde ersatzlos gestrichen

Lesbarkeit: Die Layerstruktur des Planes wurde adaptiert und somit die Lesbarkeit hergestellt
Uberlagerung ,Baufeld“ und ,Kfz-Stellflichen*: diese Diskrepanz wurde behoben

~Allgemeine Flache — Bebaubare Flache®: die Bezeichnung wurde aus der Legende genom-
men

Der Bebauungsvorschlag wurde aus dem rechtlich verbindlichen Plan entfernt

Die Darstellung der Baume wurde als ,Bepflanzungsgebot“ adaptiert

Die Nutzungsschablone wurde angepasst und fiir die Bereiche der 2-Geschossigkeit und der

punktuellen 3-Geschossigkeit zugeordnet

Amt d. Stmk. Landesregierung, A15 Referat Bautechnik und Gestaltung,
DI Marion Schubert, GZ ABT15-932/2022-54, v. 29.01.2024

Der Grad der Bodenversiegelung wird im Verordnungswortlaut erganzt.
Es werden im Verordnungswortlaut gestaltungsrelevante Festlegungen fiir die Fassaden und

die Farbgebung eingefiihrt.
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3.1

4.1

Amt d. Stmk. Landesregierung, A16 Referat Wasser, Umwelt und Baukultur,
DI Eva Maria Leitner, GZ ABT14-70596/2019-5, v. 9.01.2024

Der Einwendung wird vollinhaltlich stattgegeben und folgende Anpassungen des Verordnungs-
wortlautes und Planwerkes vorgenommen:

Die bebaubare Zone wurde dahingehend in der Plandarsteliung angepasst, dass diese nicht in
die Hochwasserabflussflache hineinragt.

Amt d. Stmk. Landesregierung, A16 Verkehr und Landeshochbau, Helmut Stubenberger
ABT16-70585/2019-5, v. 8.01.2024

Stellungnahme — Die Stellungnahme wird vollinhaltlich beriicksichtigt und bewirkt keine An-
passung des Bebauungsplanes.

Gemeinderatsbeschluss Bebauungsplan , Automeile*
Der Gemeinderat der Stadtgemeinde Fiirstenfeld beschlieit in seiner Sitzung vom 21.03.2024

den Bebauungsplan ,Automeile/5. Anderung” im Stand 28.02.2024.

Arch. DI Klaus Richter
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